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RESUMO  
 
Entendido como o local de importância simbólica para a cidade, os centros têm observado o 
comprometimento de seus espaços com a desvalorização imobiliária, o esvaziamento demográfico e a 
deterioração da paisagem, perante o surgimento de novas centralidades. Nesse sentido esta pesquisa tem 
por objetivo identificar a realidade do processo de degradação de centros urbanos com indicativos de 
deterioração física, considerando como estudo de caso a cidade de Curitiba. A aplicação de critérios de 
avaliação identificados no meio acadêmico como indícios do processo de degradação de centros resulta em 
análises que sintetizam o processo vivenciado em Curitiba. Os resultados demonstram que este bairro 
passa por um momento de readaptação de suas funções, comprovando a hipótese da pesquisa de que, 
apesar de apresentarem determinado grau de deterioração física, alguns centros não se encontram 
degradados. Assim, esse resultado deve ser apropriadamente considerado no âmbito da gestão de cidades, 
especialmente de suas áreas centrais. 
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ABSTRACT 
 
Understood as the place of symbolic importance for the city, the centers face their spaces progressively 
committed with the real estate depreciation, demographic deflation, urban landscape degradation, front to 
the new centralities appearance. Then the objective of the present research is to identify the reality of the 
degradation process in urban centers with indicative of physical deterioration, considering as case study the 
city of Curitiba. The application of the evaluation criteria identified in the academic world as evidence of the 
degradation process centers results in analyses that synthesize the process experienced in Curitiba 
downtown. The results demonstrate that, downtown can be passing by a moment of functional restructuring, 
verifying the hypothesis of the research that, despite showing some degree of physical deterioration, some 
urban centers are not degraded. This result should be properly considered under management of cities, 
especially their central areas. 
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1 INTRODUÇÃO 
 
Caracterizado como local de primeira concentração urbana (Villaça, 1998) e de reunião de diversos serviços 
e atividades (Castells, 2000), atualmente os centros se encontram, de modo geral, em um momento de 
readequação sócio-funcional. Essa readequação está presente em um contexto que envolve novas 
dinâmicas incidentes sobre o território, tais como mudança de hábitos e comportamentos na sociedade, 
crescimento das periferias, entre outros fatores que contribuem para que algumas áreas se tornem 
privilegiadas enquanto que outras passam a se caracterizar por espaços abandonados ou subutilizados, em 
consequente processo de degradação. Esse fenômeno tem sido observado frequentemente nas áreas 
centrais das cidades e suas causas e efeitos são relacionados diretamente com a dinâmica urbana (Ribeiro 
Filho, 2004). 
 
Para o presente trabalho, a dinâmica urbana foi abordada sob a ótica de dois aspectos: as questões 
relacionadas à oferta e demanda do mercado imobiliário e os valores atribuídos ao espaço urbano, tendo 
em vista que ambos são comumente elencados como fatores que colaboram com o processo de 
degradação de áreas centrais (Botelho, 2005). Em São Paulo, por exemplo, segundo Campos e Pereira 
(2007), o quadro de degradação do centro histórico foi fortemente marcado pela tendência de 
despovoamento e desvalorização de imóveis. 
 
Nesse sentido, a temática dos centros urbanos vem ganhando importância na discussão de planejadores, 
gestores públicos e investidores privados, além de habitantes e usuários dos espaços centrais das cidades. 
Segundo a Associação Viva o Centro, as regiões centrais constituem os locais onde os investimentos 
públicos e privados devem complementar-se em benefício de harmônico desenvolvimento social, cultural e 
econômico das cidades. Nesse contexto, torna-se relevante ampla reflexão e discussão acerca do 
fenômeno de desertificação da área central. 
 
Dessa forma, para melhor compreensão do tema proposto, adotou-se como estudo de caso a cidade de 
Curitiba, em razão do seu reconhecimento mundial por suas práticas de planejamento urbano, além do fato 
de contemplar constantes discussões e propostas para a questão da reabilitação de sua área central. 
 
Nesse sentido, a pesquisa parte da hipótese de que, apesar de apresentarem determinado grau de 
deterioração física, alguns centros urbanos não se encontram degradados, mas passam por um período de 
readequação sócio-funcional.  
 
A seguir, é apresentada uma breve abordagem conceitual do tema, que fundamenta a discussão das 
análises realizadas. Posteriormente, são apresentadas a metodologia, análises e resultados obtidos, 
encerrando com as considerações finais que envolvem o tema aqui proposto.  
 
 
2 O PROCESSO DE DEGRADAÇÃO DOS CENTROS URBANOS 
 
Inicialmente, torna-se relevante considerar o que constitui o lugar urbano denominado “centro”. Castells 
(2000:314) afirma que o “o centro urbano não é uma entidade espacial definida de uma vez por todas, mas 
a ligação de certas funções ou atividades que preenchem um papel de comunicação entre os elementos de 
uma estrutura urbana”. O centro também reúne uma série de atividades, usos e ocupações que fazem 
desse local uma área de atração.  
 
Apesar do processo de degradação observado em alguns centros urbanos, as áreas centrais ainda 
constituem locais importantes na vida da cidade e na organização do seu espaço. Atualmente, o poder de 
dominação exercido pela área central se estende também para outras áreas que não integram o centro 
tradicional. Nesse sentido, centro e periferia compõem um sistema único, do qual também faz parte as 
chamadas “novas centralidades urbanas”. 
 
Moura e Ultramari (1994:37) comentam que: 
Em termos de localização na cidade, as periferias podem ser entendidas como 
áreas distantes do centro tradicional e a ele ligadas por meio de loteamentos, ora 
densamente ocupados, com a maioria dos lotes construídos, ora com lotes vagos 
– terrenos baldios que podem somar-se a grandes espaços desocupados. 
 
Nesse sentido, em função da multiplicação de centros se verifica que a centralidade deixou de ser atributo 
exclusivo do centro tradicional da cidade (Tourinho, 2007). Assim, as escolhas locacionais de grupos que 
atuam no setor de comércio e serviços, bem como no setor de produção imobiliária, apresentam reflexos na 
estruturação urbana, o que promove novas relações entre o centro e a periferia e entre o centro e as novas 
centralidades. 
 
No entanto, conforme afirma Tourinho (2007), a discussão sobre centro e centralidade ainda é recente e 
passa a ser questionada a partir dos anos 1950, quando se tem início a proposta de descentralização com o 
objetivo de descongestionar as áreas centrais. Portanto, a partir do momento em que a configuração dos 
centros tradicionais não atende a demanda capitalista, ocorre o processo de descentralização em busca de 
áreas que atendam essa necessidade, criando-se os subcentros (Gomes, 2006).  
 
Segundo Villaça (1998:293) o termo subcentro: 
[...] consiste, portanto, numa réplica em tamanho menor do centro principal, com o 
qual concorre em parte sem, entretanto, a ele se igualar. Atende aos mesmos 
requisitos de otimização de acesso apresentados anteriormente para o centro 
principal. A diferença é que o subcentro apresenta tais requisitos apenas para uma 
parte da cidade, e o centro principal cumpre-os para toda a cidade. 
 
Com o surgimento desses “novos centros”, no cenário brasileiro, as áreas centrais passam a ser 
substituídas por outras regiões da cidade nas suas funções de centro de atração de investimentos e de 
consumo de setores mais abastados. Em função desse fato, seus espaços se desvalorizam e suas 
construções se esvaziam.  
 
Segundo Villaça (1998:277), “o processo popularmente chamado de decadência ou deterioração do centro 
consiste no seu abandono por parte das camadas de alta renda e sua tomada pelas camadas populares”. 
De acordo com Vargas e Castilho (2006), os conceitos de deterioração e degradação estão, geralmente, 
associados à perda de função, comprometimento da estrutura física ou decréscimo no valor de 
comercialização do mercado.  
 
Nesse sentido, em um processo de degradação de áreas centrais é recorrente a observação da perda do 
valor atribuído aos imóveis localizados nessa região, uma vez que os mesmos já não atendem mais as 
novas necessidades da sociedade capitalista. Dessa forma, o modo de utilização é determinado pelo valor 
do espaço urbano e pela dinâmica de uso do solo. Essa dinâmica provoca a redistribuição da ocupação do 
território, levando ao deslocamento de atividades e habitantes em busca de novas áreas, que possuam 
maior valorização, contribuindo para o fenômeno de degradação das áreas centrais.  
 
Segundo Carlos (1994:51), o centro tradicional “[...] passa a ser ocupado por casas de diversão noturna, 
pensões, hotéis de segunda classe, zonas de prostituição”. Isso faz com que os chamados bairros ricos 
localizados próximos às áreas centrais sofram mudança de clientela; os antigos moradores mudam-se para 
áreas privilegiadas mais afastadas, surgindo os bairros-jardins, as chácaras, os condomínios fechados. É a 
moradia como sinônimo de status.  
 
Nesse sentido, verifica-se que o mercado imobiliário possui influência direta na dinâmica das áreas centrais. 
A partir do momento em que não se tem interesse de investimento nessa área, em virtude do fenômeno de 
degradação física, seja de seus edifícios ou dos seus espaços públicos, inicia-se um ciclo vicioso, uma vez 
que, nesse contexto, o processo de degradação física tende a se acentuar. 
 
A seguir é apresentada a área adotada como estudo de caso para aplicação da metodologia proposta, a 
qual procura promover reflexões e discussão acerca do possível processo de degradação física de áreas 
centrais. 
 
 
3 ESTUDO DE CASO 
 
A presente pesquisa adotou a cidade de Curitiba como estudo de caso, em função que sua região central 
tem sido objeto constante de projetos de requalificação urbana, como o Programa Marco Zero, que consiste 
em um plano de revitalização do centro tradicional, promovido pelo Poder Público.  
 
O Centro possui área de 329,7 há, e é limítrofe com outros bairros, conforme demonstra a Figura 1. Para 
fins de coleta dos dados analisados, foram considerados os limites oficiais estabelecidos para essas 
unidades administrativas.  
 
 
Figura 1: Imagem aérea do bairro Centro com seus bairros limítrofes 
Elaborada com base em IPPUC (2013) 
 
Observa-se que no centro de Curitiba, durante as décadas de 1990 e 2000, ocorreu redução da população 
residente, podendo corresponder a um fenômeno de esvaziamento populacional, conforme demonstram os 
dados apresentados no Gráfico 1, onde se observa a evolução do número de habitantes do Centro 
comparativamente à cidade de Curitiba. Esse dado indica também a preferência pela ocupação de outras 
áreas que não a central, de modo que o crescimento da população vem se concentrando nas áreas 
periféricas da cidade, em detrimento dessa região.  
 
Embora constatada a ligeira elevação em 2010, observa-se reduções da população no Centro, a partir da 
década de 1980, período em que outras áreas da cidade apresentaram um ritmo de crescimento 
diferenciado, em acordo com as expectativas originais do Plano Municipal de Desenvolvimento Urbano – 
PMDU, o qual previa a descentralização da ocupação urbana e a redução da excessiva polarização do 
Centro tradicional. Ainda, o crescimento populacional identificado no período de 2000 a 2010 também é 
recorrente nos bairros limítrofes ao Centro, embora em maiores proporções do que na área central, que 
registrou acréscimo de 4.660 habitantes.  
 
 
Gráfico 1: Número de habitantes do Centro e do município de Curitiba – 1970, 1980,1991, 1996, 2000 e 2010 
IBGE (1970, 1980; 1991; 1996, 2000, 2010) 
 
Além disso, a área central de Curitiba tem apresentado alguns indicativos de deterioração física por meio da 
presença de construções inacabadas, prédios fechados e edifícios em ruínas. Esses espaços contribuem 
para o comprometimento da paisagem urbana, podendo ser um indício de degradação física da área. Rufino 
(2007) afirma que os vazios urbanos são elementos que, juntamente com outros colaboram para a 
degradação da área central das cidades.  
 
   
Figura 2: Exemplos de construções inacabadas, prédios fechados e edifícios em ruínas no centro de Curitiba 
Acervo da autora (2014) 
 
Nesse sentido, o bairro tem sido objeto constante de discussão por parte dos setores públicos e privados na 
tentativa de reversão desse panorama e produção de uma nova dinâmica nesse espaço. As causas que 
poderiam justificar esse fenômeno vão desde o interesse do grande capital imobiliário até mudanças nos 
hábitos de vida e consumo das classes média e alta, que progressivamente se deslocam para novos bairros 
em busca de maior facilidade de circulação e acesso a bens e serviços diferenciados. Os dados da 
população de 2010 já evidenciam uma possibilidade de reversão desse quadro, tendo em vista o aumento 
da população residente no Centro no período de 2000 à 2010, data do último Censo Demográfico do país.  
 
Dessa forma, a observação do cenário atual indica a apropriação dos espaços na área central, antes 
diversificados e de padrão elevado, por usos de caráter predominantemente popular, os quais refletem a 
adequação dessa área às novas demandas.  
 
Assim, a metodologia proposta foi elaborada de forma a contemplar os aspectos dinâmicos que incidem 
sobre as áreas centrais, em especial a questão do mercado imobiliário e valor do espaço urbano, com o 
objetivo de verificar sua relação com o possível processo de degradação urbana no local.  
 
 
4 PROCEDIMENTOS METODOLÓGICOS  
 
A presente pesquisa é de natureza aplicada, pois visa à utilização do conhecimento em situação prática 
(Silva; Menezes, 2005). Para tanto, foram utilizados métodos exploratório, descritivo e analítico, por meio da 
análise de dados do perfil do setor imobiliário e do valor do espaço urbano. A utilização desses dados 
pretende responder as seguintes questões: 
a) Os imóveis existentes no Centro estão adequados à demanda do mercado imobiliário?  
b) A área central apresenta valorização ou desvalorização imobiliária comparativamente aos bairros 
confrontantes e à cidade de Curitiba? 
 
Dessa forma, adotou-se a análise do perfil do setor imobiliário, com dados levantados em períodos 
diferenciados, conforme a disponibilidade dos mesmos: 1994 – 2014, 1996 – 2008 e 2014. Considerou-se 
também a análise do valor do espaço urbano, cujos dados foram coletados no período de 2002 a 2014. A 
seguir são descritos os métodos de análise específicos adotados para cada critério. 
 
4.1 Análises do perfil do setor imobiliário  
 
Esse critério de análise pretende verificar as questões de oferta e demanda de imóveis na área central, 
tendo em vista que a adequação dos imóveis existentes à demanda do perfil imobiliário é vinculada à 
subutilização de áreas e consequente degradação do espaço urbano central. Em função de se tratar, de 
modo geral, de imóveis mais antigos, estes nem sempre apresentam flexibilidade e condições de 
atendimento às atuais necessidades de moradia, comércio e serviços.  
 
Para essa análise foram coletados dados referentes ao perfil de imóveis de maior procura e oferta no setor 
imobiliário. Os dados foram coletados a partir da incorporação do levantamento realizado pelo Instituto 
Paranaense de Pesquisa e Desenvolvimento do Mercado Imobiliário e Condominial (INSPESPAR, 2014), o 
qual contém um cadastro de imóveis para venda no centro de Curitiba, classificados por tipologia e valor 
atribuído ao metro quadrado da construção. Para a presente pesquisa também foram utilizados os dados 
provenientes de um levantamento realizado pelo Sindicato da Indústria da Construção Civil no Paraná 
(SINDUSCON, 2014), nos anos de 1994 a 2014, referente ao perfil dos imóveis residenciais procurados na 
cidade de Curitiba.  
 
4.2 Análises do valor do espaço urbano 
 
A valorização do espaço foi verificada por meio da análise de dados sobre a alteração dos valores 
atribuídos aos imóveis por meio da planta genérica de valores (PGV, 2002; 2006; 2010; 2014), a partir do 
entendimento de que seus resultados tem relação direta com o interesse sobre a área e seu processo de 
degradação. A análise desses dados teve por objetivo verificar a valorização ou desvalorização imobiliária 
no centro e bairros limítrofes, ao longo de um período de doze anos.  
 
A seguir serão apresentados os resultados encontrados com base nos dados coletados para os dois 
critérios de análise, acima mencionados. 
 
 
5 RESULTADOS 
 
As análises realizadas procuraram responder a hipótese levantada no presente estudo de modo a verificar 
se o Centro de Curitiba realmente se encontra em processo de degradação física e como a dinâmica 
incidente nesse espaço atua de forma a contribuir para o desenvolvimento desse processo. As 
considerações aqui apresentadas foram estruturadas de modo que as reflexões e questionamentos 
elaborados possam ser estendidos a outros municípios e regiões centrais sujeitos a situações similares.  
 
5.1 Análises do perfil do setor imobiliário 
 
A análise do perfil do setor imobiliário teve por objetivo verificar a adequação dos imóveis ofertados no 
centro com relação a demanda e as necessidades provenientes do mercado imobiliário.  
 
Comparativamente com seus bairros limítrofes, verifica-se que o Centro apresenta posição de destaque 
com relação aos bairros de preferência por aquisição de imóvel, conforme dados apresentados no Gráfico 
2. Nesse sentido, o Centro é uma das principais opções para compra de imóveis na região, o que pode 
sinalizar o interesse por investimento na área central e a manutenção de sua atratividade no âmbito do 
mercado imobiliário.  
 
 
Gráfico 2: Proporcionalidade de preferência de bairros para compra de imóvel – 2014 
Elaborado com base em SINDUSCON (2014) 
 
Observa-se também que o Centro está entre os bairros mais caros de Curitiba para se adquirir um imóvel, 
apresentando o valor médio de U$$ 11.218 por metro quadrado (Gráfico 3).  
 
 
Gráfico 3: Bairros com os maiores valores de imóveis a venda em Curitiba – 2013 
Elaborado com base em DMI Viva Real (2013) 
 
Assim, verifica-se que o Centro apresenta participação significativa nas transações de compra de imóveis 
no mercado imobiliário. Ainda, considerando o perfil de imóveis que se pretende adquirir, de acordo com o 
Gráfico 4, verifica-se a predominância do interesse pela compra de apartamentos, cuja demanda por 
aquisição apresentou crescimento a partir de 1997, mesmo período em que se inicia a redução da 
preferência por compra de casas isoladas (SINDUSCON, 2014). Essa inversão, constatada na última 
década, é consequência do comportamento social, bem como das condições de segurança urbana. Nesse 
contexto, o apartamento representa uma nova forma de habitação que proporciona melhores condições de 
segurança comparativamente com as casas isoladas.  
 
 
Gráfico 4: Proporcionalidade de perfil de imóvel preferencial para aquisição em Curitiba –1994 a 2014 
Elaborado com base em SINDUSCON (2014) 
Nota: Os valores totais se referem a 391 entrevistados 
 
Dessa forma, tendo em vista que a tipologia de ocupação na área central conta com a predominância de 
apartamentos (IPPUC, 2004), este índice pode se relacionar com o interesse de moradia no Centro. Essa 
ideia também pode ser reforçada tomando-se como base a pesquisa apresentada em 2005, no 1° 
Seminário Habitacional do Centro de Curitiba (Centro Vivo, 2005), na qual se constatou que, em uma 
amostra de 400 pessoas entrevistadas, 73% pretendiam continuar morando no Centro, enquanto que 27% 
desejavam se mudar para outro bairro. 
 
O Centro apresenta ainda, a maior oferta de imóveis usados para venda (INPESPAR, 2014), com 1.180 
imóveis à venda, sendo 76% destes de caráter residencial (Gráfico 5). Estes também são maioria (85%) em 
oferta, considerando o Centro e bairros limítrofes. Em um primeiro momento, com base nesses dados, 
pode-se interpretar o desinteresse da população em morar no Centro e justificar, parcialmente, o 
esvaziamento demográfico da área, caracterizando o processo de decadência ou deterioração desse 
espaço (Villaça, 1998). No entanto, comparativamente com outros dados, a área central também se 
encontra nas posições mais altas de preferência por aquisição de imóvel, representando um processo de 
dinamismo imobiliário no local. Esse fato vai de encontro ao que se denomina “valor de localização”, o qual 
corresponde ao trabalho socialmente necessário para produzir determinada área (Villaça, 1998).  
 
 
Gráfico 5: Proporcionalidade de oferta de imóveis usados para venda por bairro – 2014 
Elaborado com base em INPESPAR (2014) 
 
Considerando o número de construções por bairro, nos últimos 18 anos, também se observa que o Centro 
encontra-se entre as posições mais expressivas, apresentando o maior número de construções liberadas, 
comparativamente aos dados disponíveis para os bairros limítrofes (Gráfico 6). Ressalta-se que 89% das 
construções liberadas no Centro em 2014 destinavam-se ao uso residencial. 
 
 
Gráfico 6: Evolução do número de construções liberadas por bairro e período – 1996 a 2014 
Elaborado com base em PMC (2014) 
 
Portanto, considerando a análise dos dados mencionados, constata-se que a área central tem caráter 
dinâmico sob a ótica do mercado imobiliário, representando importantes parcelas no volume de transações. 
Assim, segundo este critério de avaliação, pode-se verificar que a área possui um considerável poder de 
atração de investimentos, no que diz respeito à questão imobiliária, atuando como uma região dinâmica, 
uma vez em que existe interesse por negociação de imóveis. Dessa forma, não caracteriza um fator de 
contribuição ao processo de degradação física desse espaço, e consequente abdicação da área central, em 
detrimento de outras localizações. 
 
5.2 Análises do valor do espaço urbano 
 
A análise do valor do espaço urbano tem como objetivo verificar a valorização dos imóveis no Centro e nos 
seus bairros limítrofes, ao longo do período de 2002, 2006, 2010 e 2014. Para tanto, foram comparados os 
valores por metro quadrado atribuídos aos imóveis, com base na planta genérica de valores (PMC, 2002-
2014), que corresponde a dados oficiais, apesar da sua defasagem em relação aos valores praticados no 
mercado imobiliário. As análises foram fundamentadas nas plantas publicadas para os anos acima 
mencionados (Figura 3). 
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Figura 3: Mapas de valores por metro quadrado atribuídos aos imóveis – 2002, 2006, 2010 e 2014 
Elaborada com base em PMC (2002; 2006; 2010; 2014) 
 
Com base nos dados analisados é possível verificar que à medida que os imóveis se aproximam do Centro, 
eleva-se o valor a eles atribuído na planta genérica de valores, variando entre os índices mais altos 
constantes na PGV. Especificamente no Centro, ainda observa-se que ao longo dos anos de analise a área 
manteve-se em valorização crescente, uma vez que houve crescimento no maior intervalo obtido de U$$ 
435,00/m², no ano de 2002, para U$$ 808,00/m², no ano de 2014. Ainda, com base na análise da planta 
genérica de valores do município de Curitiba, pode-se também confirmar que os maiores valores são 
atribuídos ao Centro (Figura 4). 
 
 
Figura 4: Mapa de valores por metro quadrado atribuídos aos imóveis em Curitiba – 2014 
Elaborada com base em PMC (2014) 
 
Nesse sentido, é possível afirmar que a valorização do Centro, bem como dos seus bairros confrontantes, 
consiste em um reflexo da procura por esse território, considerando que o valor atribuído pelo mercado 
imobiliário é produzido pela demanda e que, mesmo com a defasagem de valores atribuídos na PGV, os 
mesmos correspondem à proporcionalidade dos praticados nesse mercado.  
 
Sobre o assunto, Reydon e Gonçalves (2005:7) afirmam que “[...] é a demanda que condiciona o preço da 
terra já que a oferta é restrita e está fundamentada na escassez, que permite altos patamares de preços”. O 
valor da terra também está ligado ao valor da localização e do trabalho despendido para a produção desse 
espaço (Villaça, 1998). Nesse sentido, os imóveis localizados no Centro possuem um valor que é resultado 
do direito ao seu uso, à utilização da infraestrutura instalada no local e à sua localização em relação à 
cidade, de modo que, com base nas análises realizadas, verifica-se que existe demanda por imóveis na 
área, confrontando com a premissa de desvalorização do Centro em razão de possível processo de 
degradação física e abandono dessa área.  
 
 
6 CONSIDERAÇÕES FINAIS  
 
A análise do processo de degradação de centros urbanos consiste em uma tarefa complexa, em virtude da 
quantidade de fatores que atuam na área, bem como da diversidade das suas formas de articulação. Esses 
fatores correspondem, além dos valores imobiliários praticados, às atividades econômicas e ao perfil dos 
usuários que utiliza esse espaço, dentre vários outros. Observa-se que, ao longo da história, a conformação 
urbana de áreas centrais foi decorrente, dentre outros fenômenos, de transformações econômicas, modos 
de produção e mudanças no estilo de vida da sociedade. 
 
Considerando os dados analisados, pode-se observar que o Centro possui o maior valor atribuído pela 
planta genérica de valores (PMC, 2002-2014), bem como posição de destaque na oferta e procura de 
imóveis. 
 
 
Figura 5: Mapa síntese dos valores atribuídos aos imóveis  
Elaborado com base em PMC (2002, 2006, 2010, 2014) 
 
O Centro ainda apresenta posição de destaque com relação aos bairros de preferência por aquisição de 
imóveis, ocupando a quarta posição com relação aos bairros confrontantes, o que pode indicar o interesse 
por investimento na área. Nesse contexto, segundo Pequeno (2001), o mercado imobiliário tende a se 
tornar mais forte nos locais da cidade que contam com intervenções do poder público e onde se configuram 
espaços urbanos em processo de reestruturação. 
 
 
  
Figura 6: Mapas da predominância de preferência por compra e oferta de imóveis – 2014 
Elaborados com base em SINDUSCON (2014) e INPESPAR (2014) 
 
É relevante ressaltar o interesse em aquisição de imóveis no Centro, evidenciando um mercado de valores 
dinâmico. Ainda, os valores atribuídos aos imóveis localizados na área central poderiam demonstrar uma 
tendência ao processo de gentrificação desse espaço, embora ainda não configurada, na medida em que 
passam a ter um valor imobiliário agregado (Botelho, 2005). Dessa forma, os resultados obtidos por meio da 
análise do mercado imobiliário e dos valores atribuídos aos imóveis, contrariam a caracterização de áreas 
degradadas preconizada por Vargas e Castilho (2006) que entendem que o conceito de degradação está 
associado, geralmente, com o decréscimo no valor de comercialização do mercado.  
 
Nesse sentido, os centros de cidades de médio e grande porte passam por momentos de readequação 
sócio-funcional, que consiste na presença de novas atividades econômicas, novos modos de utilização 
desse espaço e novo perfil de usuário. Especificamente no caso da cidade de Curitiba é possível observar 
que essa readaptação de funções se refere a intensiva utilização desse espaço por camadas mais 
populares da população, embora a dinâmica imobiliária existente no local oferte imóveis de alto valor 
destinados à classes de maior renda. 
 
Assim, considerando essa primeira análise, também se observa que a proximidade ao Centro é um fator 
que colabora para a valorização dos imóveis. Isso se justifica em razão do valor de localização atribuído, 
referente ao trabalho social despendido para a produção de um espaço urbano socialmente útil. Esse valor 
pode ser definido por elementos que compõem a área, como edifícios, ruas, praças e infraestrutura, bem 
como o valor da aglomeração em razão da localização no território (Villaça, 1998).  
 
Portanto, considerando a análise dos dados em questão, é possível afirmar que o Centro não se encontra 
degradado, mas sofre um momento de readequação funcional. Esse processo envolve a adequação 
urbana, sob o aspecto das dinâmicas que incidem nesse espaço. Dessa forma, não se trata de uma 
adequação morfológica do centro ou dos edifícios que compõe esse espaço, embora alguns, tenham se 
adequado às novas atividades desenvolvidas em seu interior. 
 
No entanto, ainda cabe considerar que o Centro corresponde a uma área heterogênea, onde coexistem 
espaços de maior vitalidade urbana e áreas com tendência a inércia. De qualquer modo, torna-se 
importante que futuras investigações do tema considerem o aspecto de readequação sócio-funcional dos 
centros urbanos, cujas reflexões poderiam contribuir para a gestão da área. 
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